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RESUMO

Este artigo, resultante de disciplina da pds-graduacdo realizada em 2018, na Faculdade de
Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, teve como estudo de caso dois edificios
de grande porte que abrigam um equipamento culfural relevante localizado na capital
paulista. Verificou-se o desempenho fisico de ambos e a satisfacdo de seus usudrios, utilizando
conceitos e instrumentos que norteiom a Avadliacdo Pds-Ocupacdo (APO). Redlizou-se um
walkthrough para reconhecimento e anotacdes preliminares, que embasaram a elaboracdo
dos instrumentos utilizados: questiondrios com os visitantes; medicdes para elaboracdo do as
built, checklists sobre trés temas (manifestacdes patoldgicas, acessibilidade e seguranca contra
incéndio) e entrevistas com funciondrios. Verificou-se que a inexisténcia de um plano diretor
para a gestdo da manutencdo e da operacdo contribuiu para a intensificacdo dos problemas
construtivos e funcionais encontrados no decorrer da vida Util dos edificios. Os diagndsticos e as
recomendacdes elaborados, a partir da comparacdo “avaliadores versus usudrios”,
propiciaram o desenvolvimento de quadros e mapas detalhados sobre estes aspectos. Estes
resulfados poderdo auxiliar tfanto pesquisadores que se ufiizam da APO na organizacdo
sistémica de dados, como profissionais que realizam a gestdo de equipamentos culturais e
necessitam de planos diretores ou orientativos para fomarem as decisdes sobre a manutencdo
e areadequacdo construtiva e funcional desses edificios.

Palavras-chave: Equipamento cultural, Avaliagcdo pds-ocupagdo, Instrumentos.

ABSTRACT

This article is based on a study done in 2018 for a graduate discipline at School of Architecture
and Urbanism (FAUUSP), and had as study case two large buildings that are part of a relevant
cultural centre in Sao Paulo City. The physical performance and users' safisfaction of both
buildings were verified using concepts and tools that guide the Posf-Occupancy Evaluation
(POE). A walkthrough was conducted for reconnaissance and preliminary notes, which were the
basement for the development of the research fools: a questionnaire with visitors, measurement
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for the as built design; checklists about three themes (pathological manifestations, accessibility
and fire safety) and inferviews with some staff members. It was confirmed that the lack of a
maintenance and operation master plan contributed for the reinforcement of the constructive
and functional problems that were found out. The diagnosis and recommendations drafted from
the comparison among evaluators versus users point of views provided the development of
detailed tables and maps with need improvements and positive aspects. The tables and maps
can support researcheres that use POE study as data systemic organization and also professionals
of cultural cenfre management that need a sfrategic or guiding plan to make decisions about
maintenance, operation and consfructive and functional buildings readjustment.

Keywords: Cultural Centre, Post-Occupancy Evaluation (POE), Tools.

1 INTRODUCAO

A gestdo de manutencdo e operacdo de edificios envolve diferentes
procedimentos de avaliacdo que se iniciaom desde a etapa de concepcdo de
projeto até a operacdo, o uso e a manutencdo dos edificios. De acordo com
a Associacdo Brasileira dos escritérios de Arquitetura (AsBea), a criacdo da
ABNT NBR 15.575 (2013), ao agregar uma extensa relagcdo de normas das mais
diversas disciplinas relacionadas ao tema, estabeleceu ampla e soliddria
juncdo de incumbéncias entre os intfervenientes do processo, reafiirmando a
importéncia das discussdes sobre o desempenho do ambiente construido no
dmbito da construcdo civil. A APO possui grande relevancia neste assunto, a
partir do momento que esta ciéncia se preocupa em entender como um
edificio funciona apds sua construcdo e o quanto os ambientes criados
atendem as expectativas dos usudrios (FEDERAL FACILITIES COUNCIL, 2001).
Sobre o desempenho, Rheingantz et al. (2009) afirmam que através da APO
seria possivel avaliar a influéncia e as consequéncias das decisdes projetuais
no ambiente construido, a partir da consideracdo dos aspectos relacionados
ao uso pelos diferentes agentes envolvidos.

Em complemento, fratando-se da conservacdo e da protecdo dos
patrimdnios edificados, especialmente de equipamentos culturais (EQs), Lopes
e Ornstein (2018) apontam a manutencdo constante como acdo fundamental
para a conservacdo da edificacdo. Nesse senfido, para avaliar o
desempenho de uma edificacdo patrimonial em uso, este frabalho ampara-se
em diretrizes normativas e conceitos da APO e utiliza como estudo de caso um
EQ, abrangendo dois edificios, localizados no centro de Sdo Paulo.

Como premissa, € importante saber que o edificio 1 (E1) e o edificio 2 (E2)
passaram por diferentes usos ao longo dos anos. Inclusive, foram objeto de
obras de adequacdes de ambientes e de restauro, concluidas no ano de
2018.

O E1 construido na década de 1930 possui seis pavimentos totalizando 2818m?
de drea construida, com recepcdo, salas de exposicoes, salas para cursos e
administracdo, teatro com sua drea administrativa e de apoio, vestidrios,
refeitdrio para funciondrios e biblioteca. J& o E2, reformado recentemente,
possui trés pavimentos divididos em 1240m? de drea construida, com salas de
exposicoes, espaco para cafeteria, auditério e dreas de apoio. Os edificios se
conectam no subsolo através de uma praca externa.

O objefivo deste trabalho é destacar a importéncia da aplicacdo de
diferentes conceitos e instrumentos de APO, de forma a avaliar o desempenho
fisico dos edificios e o grau de satisfacdo de seus usudrios, como estratégia na
gestdo de equipamentos culturais.
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2 METODOLOGIA

Os instrumentos de APO aplicados foram previamente definidos de forma a
atingir o objetivo deste trabalho. Assim, optou-se pelos instrumentos
walkthrough, checklists, além da aplicacdo de questiondrios aos visitantes do
espaco cultural e entrevistas aos funciondrios do local.

2.1 Walkthrough

O walkthrough € um instrumento utilizado para reconhecimento do ambiente
em estudo, geralmente acompanhado por profissional que conheca as
caracteristicas do edificio. Nesta pesquisa, devido a dimensdo do
equipamento cultural, a visita guiada foi realizada em dois dias, durante os
quais foram feitas anotacdes sobre os diversos ambientes além de registros
fotograficos.

Outras duas visitas foram realizadas aos edificios a fim de se efetuarem
medicdes para elaboracdo do as built. De acordo com Villa et al. (2018), os
levantamentos fisicos sdo necessdrios quando ndo hd dados técnicos
afualizados sobre o ambiente a ser avaliado. Utillizaram-se as trenas
convencionais e a laser para compatibilizacdo do projeto.

Analisando as informacdes coletadas, decidiu-se avaliar, por meio de
checklists, os trés temas que se sobressairam durante o walkthrough:
acessibilidade, manifestacdes patoldgicas e seguranca confra incéndio.

2.2 Checklists para vistoria técnica

Sobre a acessibilidade, a sua eventual auséncia em EQs, pode impedir ou
restringir a mobilidade e a autonomia dos usudrios, pondo em risco ndo sé a
seguranca destes, mas também a sua sociabilidade ou aprendizagem. Nesse
sentido, o checklist de acessibilidade buscou identificar aspectos positivos e
negativos relacionados d acessibilidade nos edificios, no intuito de contribuir
para promover tanto a melhoria da qualidade do ambiente construido, como
a consequente democratizacdo do acesso aos locais.

O checklist proposto baseou-se nas normas técnicas vigentes sobre
acessibilidade em EQs, quais sejam: NBR 9050 (ABNT, 2015), NBR 16.537 (ABNT,
2016) e a NBR 15.599 (ABNT, 2008). Este instrumento foi aplicado por pavimento
e dividiu-se em seis topicos principais, sendo eles: 1) sinalizacdo e informacdo;
2) circulacdo interna, onde sdo analisados os corredores, desniveis, portas e
mobilidrios internos; 3) circulacdo vertical, no qual se avaliam os corrimdos,
guarda corpos, escadas, rampas e elevadores; 4) sanitdrios, banheiros e
vestidrios, 5) acessos externos; 6) mobilidrios e equipamentos urbanos.

O checklist para avaliacdo das manifestacdes patoldgicas foi estruturado
levando em consideracdo que as duas edificacdes possuem estruturas de
épocas distintas, portanto, a avaliacdo das manifestacdes patoldgicas nos
edificios foi analisada separadamente de acordo com as normas vigentes da
ABNT e a norma de inspecdo predial do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia do Estado de Sdo Paulo (IBAPE/SP, 2011).

O critério de classificacdo das anomalias e falhas constatadas em uma
inspecdo predial considera o risco oferecido aos usudrios, ao meio ambiente e
ao patriménio, dentro dos limites de inspecdo predial. O grau de risco das
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anomalias e falhas constatadas na Inspecdo Predial € classificado como:
critico, regular € minimo.

A andlise do risco consiste na classificacdo das anomalias e falhas
identificadas nos diversos componentes de uma edificacdo, quanto ao seu
grau de urgéncia, relacionado com fatores de conservacdo, depreciacdo,
saude, seguranca, funcionalidade, comprometimento de vida Util e perda de
desempenho (IBAPE, 2011).

Segundo prdtica do mercado, a inspecdo predial deverd ser planejada
conforme o tipo da edificacdo, consideradas suas caracteristicas construtivas,
qualidade da documentacdo entregue ao inspetor e nivel de inspecdo a ser
realizado. O planejamento da vistoria deverd ter inicio com uma entrevista
com o responsavel da edificacdo (sindico, administrador ou gestor), com
abordagem dos aspectos cotidianos do uso e da manutengcdo do imdvel.

Com relacdo as prioridades de inspecdo, a norma de inspecdo predial sugere
o0 uso de métodos que acabam por determinar os reparos que devem ser
realizados com mais urgéncia, o que indiretamente auxilia na confirmacdo dos
graus de risco. Dentre eles a metodologia “Gravidade (G), Urgéncia (U) e
Tendéncia (T)" (GUT), mas sem a definicdo de seus critérios (VERZOLA et al.,
2014), desenvolvida por Kepner Tregoe, em 1977.

Para a avaliagcdo, o sistema dispde do uso de pesos que sdo destinados a
classificacdo de cada item inspecionado, a fim de definir graus de criticidade
em relacdo aos problemas encontrados. As notas sdo atribuidas de 1 a 10,
sendo 1 o menos grave. Ao final da atribuicdo de notas para os problemas é
calculado o produto (G) x (U) x (T). O resultado definird qual o grau de
prioridade daquele problema para intervencdo (VERZOLA et al., 2014).

A lista de verificac@o para a inspecdo predial desenvolvida para este estudo
foi também fundamentada no Guia da Boa Manutencdo do IBAPE/SP (2009).

O checklist completo foi dividido em oito tabelas para cada sistema
subdivididas de acordo com os elementos que a compdem. Os sistemas
escolhidos foram: elementos estruturais, vedacdes, revestimentos, esquadrias,
coberturas, reservatorios, instalacoes e mecanizacoes.

Para o levantamento das manifestacdes patoldgicas durante as vistorias foi
proposto um checklist organizado em uma planilha de prioridades para cada
edificio. Na planilha apresentava-se o sistema, o elemento, o componente e
qual manifestacdo patoldégica foi encontrada durante as vistorias, sempre
separados por pavimentos e acompanhados da localizacdo e foto.

Na mesma planilha, na coluna “prioridade” encontrava-se a classificacdo final
do grau de prioridade do problema para intervencdo. Para melhor
compreensdo e padronizacdo, as manifestacdes patoldégicas com a
pontuacdo ja calculada pelo Método GUT foram classificadas da seguinte
maneira: quando resultar em gravidade serd considerado grau de risco critico,
quando resultar em urgéncia serd considerado grau de risco regular e quando
resultar em tendéncia serd considerado grau de risco minimo.

O checklist para avaliacdo da seguranca contra incéndio do centro
universitdrio foi estruturado considerando as instrucdes técnicas (IT) vigentes do
Corpo de Bombeiros da Policia Militar do Estado de Sdo Paulo (CBPMESP,
2018).
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Para iniciar a elaboracdo do checklist, foram classificados os dois edificios que
compdem o EQ quanto ao tipo de ocupacdo e altura, de acordo com o que
estd estipulado no artigo 22 do Decreto Estadual n® 56.819 (SAO PAULO, 2011).
Assim, femos que o E1 apresenta ambientes do tipo F-1 (galerias e exposicoes)
e F-5 (auditdrios e espacos cénicos), além de possuir uma altura média (enfre
12 e 23 metros). O E2 também apresenta ambientes F-1 e F-5, e é classificado
como uma construcdo de baixa-média altura (enfre é e 12 metros).

Considerando que o E1 foi construido antes da vigéncia do decreto, as
exigéncias minimas a serem atendidas sdo estipuladas pela IT n° 43:
Adaptacdo as normas de seguranca contra incéndio — Edificacdes existentes
(CBPMESP, 2018): iluminacdo e sinalizacdo de emergéncia, alarme de
incéndio, instalacdes elétricas, brigada de incéndio, hidrantes, saida de
emergéncia, selagem de shafts e dutos, controle de material de acabamento
e revestimento. O E2 por fer sido recentemente reformado, deve atender as
exigéncias atuais do CBPMESP.

Devido ao tempo hdbil para execucdo do trabalho, e pela dimensdo e
complexidade do equipamento cultural, optou-se por padronizar as
exigéncias utilizadas para avaliacdo de ambos os edificios. Verificaram-se,
portanto, somente aquelas estipuladas para o El, com excecdo da
verificagcdo da selagem dos shafts e do controle de materiais e revestimentos.

2.3 Questiondrio

O questiondrio ¢ um instrumento de avaliacdo aplicado para coletar
informacdes quantitativas sobre os usudrios de um local relativamente a
pontos de interesse do avaliador. Em APO aplicada em EQs, este instrumento,
dentre outros, afere o grau de satisfacdo de visitantes em ambientes
construidos e possibilita a elaboracdo de recomendacdes e intervencdes no
edificio.

Foram aplicados questiondrios durante uma semana do més de maio de 2018
no E2, visto que nesse momento apresentava uma exposicdo relevante ao
meio académico. O uso da ferramenta Google Forms auxiliou na estruturacdo
deste instrumento e na sua aplicacdo, realizada por meio de aparelho celular
e tablet. Além disso, processa as respostas e as apresenta por meio de
graficos.

As questdes foram divididas em seis dreas: dados sociais, relacdo com a
vizihhanca, funcionalidade e comunicacdo visual, seguranca, conforto
ambiental e percepcdo sobre os edificios. Houve questdes com escala de
valores (6timo, bom, regular, ruim e péssimo), de multipla escolha (sim, ndo e
ndo sei), e abertas com resposta curta.

O nivel de confianca e a margem de erro foram obtidos através do método
de amostragem probabilistica aleatdria simples, na qual cada elemento da
populacdo-alvo tem a mesma chance de ser selecionado. Considerando a
média mensal de 593 visitantes do ano 2017, dado mais recente disponivel,
para alcancar um grau de confianca de 95% e margem de erro de 5%
deveriam ser aplicados os questiondrios em 400 pessoas.



1323

2.4 Entrevista

Assim como o questiondrio, a enfrevista auxilia na andlise do ambiente
construido através de informacdes dadas ao entrevistador sobre a experiéncia
dos usudrios de um edificio.

Foram realizadas entrevistas com pessoas-chave, pessoas que detém um
amplo conhecimento do funcionamento do Centro Cultural: membros da
secretaria, da manutencdo, da seguranca, do audiovisual e da equipe de
cursos. Os pontos levantados com este instrumento abordaram a infraestrutura
e a manutencdo dos edificios, além da programacdo dos eventos realizados.

3 RESULTADOS E DISCUSSOES

Como o estudo proposto abrange uma pesquisa multimétodos, cada
instrumento teve sua forma de andlise e, consequente, apresentacdo de seus
resultados. Os resultados dos checklists foram organizados em mapas
sinbpticos e quadro de diagndsticos. As respostas dos questiondrios foram
tabuladas em grdficos sobre o perfil social e os niveis de satisfacdo dos usudrios
e as enfrevistas foram sistematizadas em textos.

O preenchimento dos checklists, associado ao walkthrough, permitiv a
identificacdo dos problemas por ambiente e a definicdo do grau de risco de
cada um deles. A fim de facilitar a leitura e acepc¢do das informacodes, os
aspectos analisados sobre o desempenho dos edificios foram divididos, em
cores, por eixos temdaticos e, em seguida, classificados por grau de risco. Para
cada tema, adotou-se uma cor (verde, laranja e azul) e cada cor variou de
intensidade de acordo com seu grau do risco, quanto maior o risco, mais
escura a coloracdo (Quadro 1).

Quadro 1 - Cores adotadas por eixo temdatico

Eixo temdtico Grau de Risco

Minimo Regular Critico

Manifestacdes Patoldgicas

Acessibilidade

Seguranca confra incéndio

Fonte: Autores (2019)

Os resultados desses procedimentos metodoldgicos foram sintetizados em um
quadro de diagnésticos, dividido por pavimento. Cada quadro continha o
eixo temdatico do qual fazia parte a ocorréncia, a localizacdo dela e o seu
tipo, seguido pelas normas utilizadas como referéncia para identificacdo do
problema, o grau de risco e as recomendacdes de ajustes propostas. Um
exemplo de cada fema pode ser visto no Quadro 2.

Ao final, as informacdes dos quadros sindpticos foram transpostas para as
plantas baixas de cada pavimento, formando os mapas sindpticos por
pavimentos. Para cada ocorréncia, foram inseridos, por ambiente, circulos
coloridos que, seguindo o padrdo de cores e intensidade definidos, indicavam
visualmente, em planta, o eixo temdtico do problema e o seu grau risco
(Figura 1).
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Quadro 2 - Exemplo de quadro sinéptico

E1 - 3° Pavimento

Eixo . - . Grau de -
Pt Localizagao Tipo Norma X Recomendacao
tematico Risco

e - Trocar lumindrias e IGmpadas,
g % - Ldmpadas IBAPE/SP colocar modelos especificos
o ~_8 -Sacada queimadas e (2011) para drea externa
= = QDLF externo - Proteger e trocar modelo de
g Q QDLF
;ﬁﬁsgggode - [nclgir sinalizacdo tétil de piso
t&til ou NBR dweqonql (alerta em mudancas
~Halle sonora 9050 o dfe dl_re(;oo), a partir do elevador
circulacdo associada a (ABNT WIS dlreC|9p0ndo gos espacos.
visual nas 201 5)’ exp05|’r|vo§ ou |pcIU|r mapa tatil
passagens e para localizacdo dos espacos
expositivos e demais ambientes.
portas

- Auséncia de

iluminacdo " - Instalar sistema de iluminacdo
- Geral ¢ ITn°18 Critico U ¢
de de emergéncia
emergéncia

Fonte: Adaptado de Silva et al. (2018)

Alguns ambientes ou sistemas, como, o telhado e a caixa-d’adgua, ndo
puderam ser acessados, logo ndo foram avaliados. Apesar disso, 0s resultados
das avaliacdes técnicas indicaram a existéncia de problemas de desempenho
no EQ em todos os pavimentos, em ambos os edificios € em graus distintos. Em
geral, as ocorréncias encontradas foram ocasionadas por recursos financeiros
limitados e a inexisténcia de um plano estratégico de manutencdo. Os
resulfados obtidos também demonstram que a vida Util dos edificios ndo tem
uma influéncia determinante no desempenho de um EQ, posto que, apesar
da diferenca no ano de construcdo entre o E1 e 0 E2, ambos apresentaram
problemas e riscos semelhantes.

Os resultados das entrevistas, por sua vez, revelaram as limitacdes do EQ em
estudo no atendimento a eventos maiores e nas suas demandas de
manutencdo, especialmente no que se refere as instalacdes elétricas, na drea
dos funciondrios e no controle contra vandalismo na drea externa.

Nos questiondrios, a maioria dos respondentes sentiu falta de um espaco para
alimentacdo (café), mais espacos de descanso e implantagcdo de uma livraria.
Sobre os aspectos relacionados ao ambiente construido, a maioria dos
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respondentes avaliou positivamente (bom e &timo) a experiéncia no EQ, com
excecdo da sinalizacdo que foi avaliada, principalmente, entre bom e regular.

—= " AREA=5,20m LL\
[ = | W i
o= @ ——
# =

SHLE B DEPASITO
CIRCULAGAQ "“-~\’“*RE”*=57°""‘ AREA=5,00m?

AREA=11,77m? \ 5 Q O
: t/ h CIRCULAGAO

5’—@*”'5 <[l 1 oy
\ . AREA=12.30m?
gamw \ ‘

\_ ARea=617 . DEPOSITO .

- i AREA=10,35m?

" BHOFEM. ‘ '
4 AREA=6,38m? Q T
—ole A

o , \

Wk =l I ~ .
LEGENDA
GRUPO DO RISCO GRAVIDADE DO RISCO

MANIFESTAGOES )
g .CRmco .HEGULAR C MINIMO

ACESSEUDIE] @ cco @) recuun () vio

-. camco @) recun @) vitmo

Figura 1 - Exemplo de mapa sindptico -
Fonte: SILVA et al. (2018)

As pessoas que responderam aos questiondrios e que foram entrevistadas
assinaram um termo de consentimento livre e esclarecido em que foi
autorizado o uso das respostas neste estudo académico.

Devido ao pouco tempo para aplicacdo de questiondrios e ao baixo niUmero
de visitantes no periodo, um fotal de 59 pessoas, ndo foi possivel atingir a
quantidade de questiondrios previstos no plano amostral, anteriormente
mencionado. Também ndo foi possivel realizar pré-teste, impossibilitando a
reformulacdo de questdes que ndo se apresentarem inteligiveis durante a
aplicacdo.

Apesar de os dados ndo serem exaustivos, algumas discussdes a respeito do
uso dos instrumentos de APO como estratégia de gestdo podem ser definidas.
O uso de grdficos, quadro de recomendacdes e mapas sindpticos facilita a
visualizacdo das ocorréncias encontradas, como, a auséncia de iluminacdo e
sinalizacdo de emergéncia em caso de incéndio e de alguns itens de
acessibilidade. Destaca-se, portanto, que o diagndstico proposto fornece um
panorama de fdcil compreensdo sobre a situacdo do EQ, podendo se
configurar em um importante documento a ser utilizado pela equipe gestoraq,
visto que a sistematizacdo dos dados em formas de representacdo simples
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facilita a compreensdo e a visualizacdo das ocorréncias por todos os agentes
envolvidos no processo de gestdo do EQ.

Além disso, os diferentes instrumentos de APO, ao serem utilizados na
avaliacdo das diferentes edificacdes em uso, permitem, para além da
identificacdo dos problemas, a proposicdo de recomendacdes para
readequacdes espaciais e outras intervencodes fisicas que podem ser utilizadas
como referéncia para a elaboracdo de um plano de manutencdo de EQs. A
partir das andlises e diagndsticos propostos, a equipe gestora consegue definir
com mais precisdo, Nndo apenas a urgéncia de algumas intervencdes, mas
também quantificar as etapas das diversas demandas, sejam estas
emergenciais ou ndo. E por fim, aferir se as necessidades dos usudrios estdo
sendo efetivamente atendidas e qual o seu grau de satisfacdo.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Ao se avaliar os aspectos construtivos, de seguranca contra incéndio e de
acessibilidade, constatou-se que as especificacdes técnicas necessdrias para
garantir um desempenho adequado dos edificios, em alguns casos foram
atendidas parcialmente, mas em outros foram desconsideradas. Portanto,
reforca-se a necessidade de adequacdo as normas e legislacdes vigentes,
além da elaboracdo de um plano de gestdo e manutencdo para o EQ.

A aplicacdo da APO pode se fransformar em importante ferramenta
estratégica para a realizacdo da gestdo de edificios, fornecendo subsidios
para organizacdo sistémica de dados, e elaboracdo de planos diretores ou
orientativos necessdrios para o aprimoramento da qualidade do ambiente
construido, principalmente no que se refere a edificios de cardter histérico que
alteraram seus usos ao longo do tempo.

Dessa forma, conclui-se que a avaliacdo do desempenho dos edificios, tanto
do ponto de vista do ambiente construido, como da percepcdo de satisfacdo
dos usudrios, gerou um produto que pode se constituir num conjunto de
procedimentos para fundamentar a tomada de decisdes da equipe gestora.
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